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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12° VARA CIVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

N° de Processo: 1012549-03.2014.8.26.0562/01

MARIO SHIZUO FUKUMOTO, CRECI n°® 50274 F, Perito nomeado
por V. Ex.a., nos autos da a¢cdo de Procedimento Sumdrio — Despesas
Condominiais, auto de processo em epigrafe, Requerente CONDOMINIO
EDIFICIO NOSSA SENHORA DE LOURDES, Requerido ESPOLIO DE ANGELO
FRANCESCO DI STASI gue se processa perante esse R. Juiz e Cartério do 12°
Oficio vém mui respeitosamente apresenta a esclarecimento sobre o

parecer em relacdo a indagacdo constante de fls. 71/85, através do

seguinte:
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1. Objetive

O presente laudo tem como objetivo esclarecer a raz&o pelo

qual obteve resultados de avaliacdo no valor de RS 126.000,00.

2. Esclarecimento sobre fls. 72.

2.1 Quanto a vistoria:

Primeiro, porque evidencia-se que o imével avaliando
sequer foivistoriado pelo Digno Vistor J udicial, pois néo ha descricsio de suas

caracteristicas construtivas, bem como, os elementos de acabamentos do

referido imével, ou ainda fotos internas.

De acordo com o Laudo, fls. 41, o proprietdrio reside em S&o
Paulo e nGo havia chave do apartamento na portaria do Edificio. Por este
fato ndo foi possivel acessar no interior do apartamento para realizacdo

da vistoria, assim como a reportagem fotogrdfica.

Neste caso, de acordo com a Associacdo Brasileira de Normas

Técnicas ABNT NBR 14653-2:2011, item 7.3.5.2 - Impossibilidade de Vistoria,
recomenda:
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7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria *
Quando n#o for possivel o acesso do avaliador ao interior do imovel, o motivo deve ser justificado no
laudo de avaliagéio. Neste caso, em comum acorde com o contratante, a vistoria interna pode ser pres-

cindida e a avaliag8o pode prosseguir com base nos elementos que for possivel obter ou fornecidos
pelo contratante, tais como:

8} descrigao interna;

b} nocasodeapartamentos, escritérios e conj

caso untos habitacionais, a vistoria externa de 4reas COMmuns,
a vistoria de outras unidades do mesmo

edificio e informagdes da respectiva administracio;

¢} no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideragbes hipotéticas sobre o imdvel,

e que configuram a situagio paradigma, devem estar cla-
ramente explicitadas no laudo de avaliagio.

2.2 Quanto ao cdlculo do valor do imével:

A pesquisa realizada pelo perito encartada a fl. 47, elenca
iméveis que sitvam em prédios distintos (enderecos igualmente distintos),

cujas carecteristicas néo foram mencionadas pelo sr. perito, e portanto, nio

term como se estabelecer elementos de comparagso.

De acordo com o Laudo apresentado no item é- AVALIACAO, fls. 46

O valor do imdvel em questdo foi determinado pelo Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com emprego de Tratamento
de Fatores, em face da existéncia de elementos comparativos
semelhantes ao avaliado. Os fatores empregados neste trabalho foram

estabelecidos e regulamentados na Norma para Avdliagdo de Iméveis

Urbanos IBAPE/SP - 2011.
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No entanto, embora tenha dito que foi empregado
Tralamento de Fatores, conforme poder&o ser observados nos cdlculos de
gue Unico fator que foi empregado foi Fator de Fonte e demais fatores, tais
como: Fator Areq, Fator Local e Fator Padrdo foram desprezados por

seguintes motivos:

A) Para que houvesse mais confiabiidade nos cdlculos foram

separados apenas Quitinete da “PLANILHA DE COLETA DE AMOSTRAS —
OFERTAS DE VENDA", fls. 47.

PLANILHA DE COLETA DE AMOSTRAS
OFERTAS DE VENDA - QUITINETE

© Bairro Apartamento Valor
g % f§ \g % ;_E Enderego do mével é _‘E” Aﬂ;ﬁ Ofertame
P g % _g g g em Oferta % ; (m2) Oferta (R$) (R$/m2)
2 |08 |Y|2|E a8
o

X Av. Marechal Floriano Peixoto | X 24 160.000,00 | 6.666,67
2 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 25 | 170.000,00 | 6.800,00
3 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 40 | 200.000,00 | 5.000,00
4 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 30 | 175.000,00 | 5.833,33
5 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 32 180.000,00 | 5.625,00
6 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 27 | 169.000,00 | 6.259,26
7 X Av. Gen. Rondon - X 36 | 190.000,00 | 5.277,78
8 X Av. Dr. Epitacio Pessoa X 32 | 192.000,00 | 6.000,00
9 X Rua Dona Maria Maximo X 28 180.000,00 | 6.428,57
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De acordo com o emprego de Tratamento por Fatore o valor

do imével calculado é de RS 116.792,95.

Assim como de acordo com a ABNT — Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, pelo fato do imdvel ter idade de 28 anos, era necessdria
que seja adotada “DEPRECIACAO E CONSERVACAO” do imdvel, fls. 49/52.
Com a adog¢do da Depreciagdo e Conservacdo o valor calculado do
imdvel é de RS 105.973,25.

Por estes fatos, para que n&o houvesse defasagem com o
valor do mercado, foi adotado apenas o Fator de Fonte, desprezando-se o
emprego de Tratamento por Fator, assim como a Depreciacdo e
Conservagdo a fim de que pudesse equiparar com o valor médio do
mercado, conforme poderd ser visto em fls. 49 o resultado do cdlculo do

valor ideal para a venda é de RS 126.158,64.

3 = Quanto a formacdo profissional, fls. 73:

Finalmente, é de se observar que o referido perito nao se
qualifica em seu laudo, néo indicando qual a sua formacéo profissional, e se
portanto, esta apto arealizar periciais judiciais, nos termos do que dispde o

artigo 145, do Codigo de Processo Civil.

ABNT NBR 14653-2:2011

3.29 laudo de avaliagdo: Relatorio téenico elaborado por engenheiro de avaliagdes em conformidade com esta parte
da NBR 14653, para avaliar o bem .

A elaborag&o do LAUDO DE AVALIAGAO ¢ da competéncia

do Engenheiro com formacdo em Avaliagéo e Pericia de Engenharia.
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4 - Avaliacoes feitas por imobilidrias da regido, fls. 73:

Os documentos juntados fls. 76/85 estdo de desacordo com a

Resolucdo CONFECI N° 957/2006.

RESOCLUCAO-COFECI N° 957/2006

D.O.U n® 100, de 26.05.06, pag. 135, Sess#o 1
Dispbe sobre a competéncia do Corretor de Imoveis
para a elaboragio de parecer técnico de avaliagdo
imobilidria e da outras providéncias.

O CONSELHC FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS.COFECI, no uso
das atribuigBes que lhe confere o artigo 16, inciso XV, da Lei n® 6.530, de 12 de maic de 1978,

CONSIDERANDC o disposte no art. 3® da Lei n® 6.530/78, que atribui ac
Corretor de Imdveis, entre oufras, a competéncia para opinar sobre comercializagdo imobilidria;

CONSIDERANDC o disposto no art. 39, Vil da Lei n® 8.078/30 {Codigo de
Defesa do Consumidar), que obriga o fomnecedor de servigos a seguir as diretrizes das normas
técnicas da Associagdo Brasileira de Mormas Técnicas - ABNT:

CONSIDERANDO a nommatizacio, pela ABMT, dos procedimentos gerais na
avaliacdo de bens, através da norma NBR 14653-1, e das avaliacfBes de imdveis urbanos e rurais
através das normas NBR 14653-2 e NBR 14653-3, respectivamente;

CONSIDERANDG que as grades curriculares dos cursos de especializacdo
em avaliacio de imdveis e superiores em gestdo imobilidna incluem disciplinas em que sdo
ministrados os conhecimentos necessdrios 4 elaboragio de Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadologica;

CONSIDERANDG a decisdo adotada pelo Egrégio Plendrio, na Sessdo
realizada nos dias 14 e 15 de margo de 2005;

RESOLVE:
DA COMPETENCIA

Art. 1° — A elaboracfo de Parecer Técnico para determinacfio do valor de
mercade de imovel sera permitida ao Cometor de Imoveis, observado o disposto na presente
Hesolucdo.

Pardgrafo Unico - Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadolégica o documento elaborade por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com base
em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas & determinacdo do valor comercial de um
imdvel, judicial ou extra-judicialmente.
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Portanto, a elaboracdo do Laudo de Avdliagdo é da
competéncia do Engenheiro ¢ a competéncia do Corretor de Imédveis é a

elaboragdo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

De acordo com a informacdo constante em fls. 73, “as

avaliagdes feitas por imobilidrias da regido”, conforme texto abaixo:

Com tantas davidas, o Executado cuidou de pedir,
avaliagbes feitas por imobilidrias da regifio - as quais seguem anexas a
presente -, onde se teve como objeto de avaliacdo exatamente o imével

penhorado, e conforme se verifica do anexo material, aponta-se como valor

de mercado oimporte de R$ 140.000,00 (cento e quarenta mil reais).

No entanto, estas duas avaliacdes foram elaboradas no
mesmo local, ou seja, possivelmente na mesma imobilidria.

As duas avaliagées sdo idénticas nas escritas com pequenas
alteragdes, mesmo tamanho e tipo da fonte, mesmas descricdes das fotos,
as fotos repetidas, simplesmente é uma cépia da descricdo do imével da
Matricula, sem comentdrio a respeito das condicdes dos acabamentos,
assim como das benfeitorias, uma vez que as corretoras tiveram acesso ao
imével em questdo. Simplesmente foram assinadas pelas corretoras

distintas.

Primelro, porque evidenciase que o imével avaliondo
sequer fol vistoriado pelo Digne Vistor Judicial, peis nfio ha descricio de suas
caracteristicas  construtivas, bem como, 05 elementos de acabamentos o
referido fmdvel, ou ginda fohs internas.
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De acordo com o texto acima “pois ndo ha descrigio de suas
caracteristicas construtivas, bem como, os elementos de acabamentos do
referido imével, ou ainda fotos internas” subentende-se de que no Laudo
Pericial deveriam constar os itens mencionados. No enfanto, as duas
Corretoras que apresentaram Avadliagdes se quer tiveram trabalho de
colocar as fotos diferentes ou digitar com tamanho e tipo das fontes
diferentes. Assim como ndo tiveram trabalho de descrever os

acabamentos ou benfeitorias observadas na vistoria de formas diferentes

para que ndo caracterizasse uma cépia.

5 - Campo de Arbitrio

8.2.1.5 Campo de arbitric

8.2.1.5.1 O campo de arbitrio definido em 3.8 da ABNT NBR 14653-1:2001

, € o intervalo com amplitu-
de de 15 %, para mais e para menos, em torno da estimativa de tendéncia ce

ntral utilizada na avaliagéo.

8.2.1.5.2 O campo de arbitrio pode ser utifizado quando varidveis relevanies para a avaliacio do

imdvel ndo tiverern sido contempladas no modelo, por escassez de dados de mercado, por inexisténcia
de fatores de homogeneizacéo aplicaveis ou porque essas variaveis néo se apresentaram estatistica-
menite significantes em modelos de regressao, desde que a amplitude de até mais oy menos 15 % seja
suficiente para absorver as influéncias ndo consideradas e que 0s ajustes sejam justificados.

Valor do imével calculado: RS 126.000,00
+15%: R$ 144.900,00
-15%: RS 107.100,00

Portanto, as duas Avaliacdes apresentadas pelas Corretoras no

valor de RS 140.000,00 se encontram perfeitamente dentro do Campo de
Arbitrio.
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6 — Conclusdo

Pelos expostos, a avdliiacdo do imdovel em guestdo
prevalecerd no valor de R$ 126000,00 (cento e vinte e seis mil

reais).

7 —Termo de Encerramento

O presente laudo consta de 10 (dez) folhas deste papel
computadorizadas de um sé lado, rubricadas as anteriores e esta Ultima,

datada e assinada pelo perito.

Santos, 14 de maio de 2.016.

CRECI N° 50.274 F
CREA N¢© 118.439/D
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